Ing. ZlaticaJaneckova
znalkyrna z odboru stavebnictvo, odvetvia odhad hodnoty nehnutelnosti a pozemné stavby
900 52 Kuchyria, €. 278, tel. €. : 0904 802 912, e-mail: atelier@janeckova.sk

Zadavatel: Obec Rohoznik, Skolské nam. 406/1, 906 38 Rohoznik

Cislo spisu/objednavky: Pisomna objednavka €. 11/2025 zo dna 18.03.2025

ZNALECKY POSUDOK
ukon cislo 5/2025

Vo veci: Stanovenia vSeobecnej hodnoty najmu nebytového priestoru v
budove zdravotného strediska sup. €. 565, postavenej na
pozemku C-KN parc.¢. 3039/14, zapisanej na liste vlastnictva
Cislo 710; pre obec Rohoznik, katastralne uzemie Rohoznik,
okres Malacky, pre ucel stanovenia vySky najomného za 1m2 za
uzivanie nebytového priestoru.

Pocet stran /z toho priloh/: 35 /z toho 13 stran priloh/

Pocet vyhotoveni: 2x pisomna forma + 1xUSB + 1x pisomna forma /archiv znalca/
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Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:

Ulohou znalca je stanovenie vSeobecnej hodnoty najmu za 1m2 za uzivanie nehnutelnosti,
nebytového priestoru.

Predmetom znaleckého skimania je nebytovy priestor v budove zdravotného strediska sup. €. 565,
na Obchodnej ulici, postavenej na pozemku C-KN parc.C. 3039/14, zapisanej na liste vlastnictva
Cislo 710; pre obec Rohoznik, katastralne uzemie Rohoznik, okres Malacky.

Ugel znaleckého posudku:
Stanovenia vySky najomného za 1m2 za uzivanie nebytového priestoru.

Datum, ku ktorému je posudok vypracovany
Irozhodujtci na zistenie stavebno-technického stavu/: 14.03.2025

Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ ohodnocuje: 14.03.2025
Podklady na vypracovanie posudku:

Dodané zadavatelom:

Pisomna objednavka, zo dna 18.03.2025, vydana obcou Rohoznik, pod ¢islom 11/2025.
Kolauda¢né rozhodnutie, zo dna 20.12.1995, vydané Obvodnym uradom zivotného prostredia
Senica, oddelenie Uzemného rozvoja a Statnej stavebnej spravy, pravoplatné dna 19.01.1996
[fotokopial.

Pbdorys prizemia budovy zdravotného strediska /fotokdpia/.

5.2. Ziskané znalcom:

5.2.1.

5.2.2.

5.2.3.

5.2.4.
5.2.5.

Vypis z katastra nehnutelnosti, informativny vypis z listu vlastnictva €. 710 - iasto¢ny, pre budovu
zdravotného strediska sup. €. 565, pre k.u. Rohoznik, obec RohozZnik, okres Malacky, vytvoreny z
portalu CICA Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky, diia 18.03.2025, udaje
platné k 17.03.2025.

Kopia z katastralnej mapy pre k.. Rohoznik, obec Rohoznik, okres Malacky, na parcely 3039/11 a
3039/14, vyhotovena diia 12.03.2025 Okresnym Gradom Malacky v mene UGKK SR.

Urokové sadzby ECB zverejnené Narodnou bankou Slovenska zo diia 12.03.2025, datum poslednej
aktualizacie 06.03.2025.

zdroj: https://www.nbs.sk/sk/statisticke-udaje/financne-trhy/urokove-sadzby/urokove-sadzby-ecb
Zameranie nehnutelnosti pri obhliadke zo dia 14.03.2025.

Fotodokumentécia zo dia 14.03.2025.

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

6.1.
6.2.
6.3.

6.4.
6.5.

6.6.
6.7.
6.8.
6.9.

Vyhlaska MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorSich
predpisov.

Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov, v zneni neskorSich predpisov.

Vyhlaska MS SR ¢&. 228/2018 Z.z.,, ktorou sa vykonava zakon o znalcoch, tlmocnikoch a
prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov, v zneni neskorSich predpisov.

Zakon €. 50/1976 Z. z. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich predpisov.
Zakon €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutefnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam /katastralny zakon/, v zneni neskorSich predpisov.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu v8eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3.

Ing. Miloslav llavsky, PhD., Doc. Ing. Milan Ni¢, PhD., Prof. Ing. DuSan Majduch, PhD.
Ohodnocovanie nehnutelnosti, Mipress Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

Indexy cien stavebnych prac, materidlov a vyrobkov spotrebovavanych v stavebnictve SR;
Statisticky urad SR.

Vyhlagka &. 323/2010 Z.z., ktorou sa vyhlasuje Statisticka klasifikacia stavieb, v zneni neskorsich
predpisov.



Definicie dolezitych pojmov:

V&eobecna hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dnu ohodnotenia, ktoru by tieto mali
dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci
budu konat s patri€nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym pojmom je trhovéa
hodnota (market value) alebo obecna cena.

V&eobecna hodnota n&jmu stavby (VSHs) je hodnota, ktord je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejSej hodnoty najmu stavby ku dfiu ohodnotenia, ktoru by bolo mozné dosiahnut’ na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom obchodnom vztahu, ked majitel stavby, aj ndjomca
stavby, budu konat s patri€nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; a ktora reprezentuje navratnost vSeobecnej hodnoty stavby
dosiahnutej prostrednictvom najmu stavby kterminu ohodnotenia za predpokladu ¢&asovo
obmedzeného uvaZovania vynosovosti stavby, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo mozné hodnotenu stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty (DPH).
Ekvivalentnym pojmom je reprodukéna obstaravacia hodnota alebo nova cena. V zmysle
medzinarodnych ohodnocovacich Standardov sa jedna o princip nakladového uréenia hodnoty.

Technicka hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu
zodpovedajucu vysSke opotrebovania (HO). Ekvivalentnym pojmom je reprodukéna zostatkova
hodnota alebo ¢asova cena.

Opotrebenie stavby (O) - je percentualne vyjadrenie opotrebenia stavby a zodpoveda
znehodnoteniu technického stavu stavby v zavislosti od veku, predpokladanej Zivotnosti, spésobu
uzivania stavby, udrzby stavby a pod. Hodnota vyjadrujica opotrebenie (HO) je sucet hodnot
vyjadrujuci opotrebenie jednotlivych €asti stavby.

Technicky stav (TS) - je percentudlne vyjadrenie okamzitého stavu stavby.

Vynosova hodnota (HV) - je znalecky odhad su€asnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z
vyuzitia nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Vek stavby (V) — vypocita sa ako rozdiel roku, ku ktorému sa ohodnotenie vykonava, a roku, v
ktorom nadobudlo pravoplatnost kolaudaéné rozhodnutie. V pripadoch, ked doSlo k uZivaniu
stavby skor, vypocita sa vek tak, Ze od roku, ku ktorému sa ohodnotenie vykonava, sa odpocita
rok, v ktorom sa preukazatelne stavba za€ala uzivat. Ak nemozZno vek stavby takto zistit, pocita sa
podla iného dokladu, a ak nie je ani taky doklad, uréi sa zdévodnenym odbornym odhadom.

Zostatkova zivotnost' stavby (Z) — je predpokladana doba dalSej zivotnosti stavby v rokoch az do
predpokladaného zaniku stavby.

Predpokladana zivotnost stavby (Z) — rozumie sa celkova predpokladana zivotnost stavby pri beznej
udrzbe od jej vzniku aZ do Uplného zaniku. Udava sa v rokoch. Zivotnost stavby uréuje znalec
s prihliadnutim na jej konStruk&no-materialové rieSenie, technicky stav, spésob a intenzitu uzivania a
vykonavanu udrzbu.

Osobité poziadavky zadavatela:
Ziadne osobité poZiadavky neboli vznesené.



Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a)

Vyber pouzitej metody

Sucasné znenie platnej vyhlasky pre ohodnocovanie nehnutefnosti (492/2004 Z.z. - Priloha 3)
umoznuje stanovit' vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti nasledovnymi postupmi:
Porovnavacou metddou s uz zrealizovanymi prevodmi a prechodmi nehnutelnosti v danom mieste a
Case.
Kombinovanou metédou (pouzije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat vynos formou
prenajmu) podla vztahu: VSHs=(a.HV+b.TH)/(a+b) [€]
kde HV -vynosova hodnota stavieb [€]; TH — technicka hodnota stavieb [€]; a — vaha vynosove;j
hodnoty [-]; b — vaha technickej hodnoty.
Vynosovou metodou (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos). Vynosova
hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov po€as &asovo
neobmedzeného obdobia vynosovosti:  VSHpoz = OZ/K  [€]
kde OZ - odCerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom
hospodareni formou prenajmu pozemku [€/rok]; k — Urokova miera, ktora sa do vypoctu
dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Minimalna vySka urokovej miery v percentach sa
rovna 1,5 nasobku z&kladnej urokovej sadzby Eurdpskej centralnej banky, urokova miera
zohladfiuje aj zataZenie darnou z prijmu.
Metédou polohovej diferenciacie (= metéda nepriameho porovnania):
a)stavby: VSHs=TH. kep [€]
kde TH - technicka hodnota stavby [€]; kep — koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujuci
vplyv polohy a ostatnych faktorov vplyvajucich na vSeobecnu hodnotu v mieste a ¢ase [-].
Pre vypocet kep je na Slovensku zauzivany postup podla publikacie Marian Vyparina a kol. -
Metodika vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinsk& univerzita v EDIS,
2001, ISBN 80-7100-827-3. Koeficient krp sa urcuje pomocou tabuliek. Tabulky su zostavené
zvIast pre stavby a zvIast pre byty a nebytové priestory. Posudzovanému objektu su priradené
hodnoty koeficientov predajnosti pre jednotlivé kvalitativne triedy v rozmedzi 1. - 5. trieda.
Vysledny koeficient keo sa vypoCita ako vazeny priemer podla vztahu:
Kpp = Efil[ti.vij fEfil vy
kde: ti- trieda polohy nehnutelnosti k faktoru [-]; vi- vaha faktoru [-]; Ps- poCet faktorov triedy
polohy [-].
b) pozemky: VSHroz =M. VHuy. kep  [€]
kde M —vymera pozemku [m?]; VHw — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku; technicka
hodnota stavby; kep — koeficient polohovej diferenciacie [-] stanoveny nasledovne: kpp =
ks. kv.ko.ke. ki. kz. kr[-],
kde: ks - koeficient vSeobecnej situacie [-]; kv - koeficient intenzity vyuZzitia [-]; ko - koeficient
dopravnych vztahov [-]; kr - koeficient funkéného vyuzitia Uzemia [-]; ki - koeficient
technickej infrastruktiry pozemku [-]; kz - koeficient povySujucich faktorov [-]; kr -
koeficient redukujucich faktorov [-].
Vyber vhodnej metddy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny. Podla ucelu
znaleckého posudku mozno pouZit' aj viac metdd suCasne, priCom v zavere bude po zdévodneni
uvedena len vSeobecna hodnota ur€ena vybranou metddou, ktora najvhodnejSie vystihuje definiciu
vSeobecnej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb sa stanovi podla zakladného vztahu:
VH=M. (RU kecu. kv. Kzp. Kvp. kk. kM) [€]
kde: M — pocet mernych jednotiek; RU — rozpoc¢tovy ukazovatel ; kcu — koeficient vyjadrujuci
vyvoj cien; kv — koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu; kzr — koeficient vplyvu
zastavanej plochy hodnotenej stavby; kk— koeficient konsStrukéno-materidlove;
charakteristiky; km — koeficient vyjadrujuci Uzemny vplyv.

Technicka hodnota sa stanovi nasledovne: TH = VH-HO alebo TH=TS. VH/ 100 [€]

Technicky stav sa stanovi nasledovne: TS = 100 - O [€]



kde: O — opotrebenie stavby [%].

Vynosova hodnota stavieb sa méze stanovit’ nasledovnymi spésobmi:
a) kapitalizaciou buducich vynosov po€as ¢asovo neobmedzeného obdobia vynosovosti (tzv. ve€na
renta): HV=0Z/k [€]
kde: OZ - odCerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos so zohladnenim
kapitalizovaného odpisu [€/rok]; k — Urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v
desatinnom tvare [%/100], urokova miera zohladnuje aj zatazenie darnou z prijmu.
b) kapitalizaciou buducich vynosov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia vynosovosti s naslednym

0z, HL

HV = +
1[1+3c]= (1+ k)"
t=

predajom : [€]

kde: OZr — odCerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos v obdobi t [€/rok]; n- Casové
obdobie vynosovosti v rokoch uvazované pre vypoclet; k — Uurokova miera, ktora sa do vypoctu
dosadzuje v desatinnom tvare [%/100], urokova miera zohladruje aj zatazenie dariou z prijmu; NL
- likvidaéna hodnota stavieb [€].

Vzhladom k tomu, Ze v posudzovanom pripade neboli k dispozicii relevantné podklady /t.j. preukazatelné
doklady o zrealizovani podobnych obchodnych pripadov pre danua lokalitu a typ nehnutelnosti/, nie je
stanovenie v8eobecnej hodnoty porovhavacou metédou mozné vykonat'.

VSeobecna hodnota nehnutelnosti je stanovena metédou polohovej diferenciacie, ktora zohladnuje technicky
stav stavby, s prihliadnutim na jej opotrebenie, a dalej zohladhuje vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajucich na vSeobecnu hodnotu v mieste a €ase.

VSeobecna hodnota najmu stavby je stanovenda metddou inverznych vynosov, s ¢asovo obmedzenym
obdobim ngjmu, nakolko najom nehnutefnosti méze byt uzatvoreny, resp. stanoveny, na réznu dlZku trvania.

Vznika tak podmienka dostatocnej dalSej Zivotnosti stavby:
TS 2 30% resp. O < 70%

Pre stavby s velmi nizkym technickym stavom (spravidla TS menej ako 30%), alebo s velmi vysokym
opotrebenim (spravidla O viacej ako 70%), je mozné konstatovat, Ze tento spdsob stanovenia najmu stavieb
nie je vhodny.

Pre stanovenie primeranej uvaZzovanej doby najmu nehnutefnosti je odporu¢ané nasledovné :
n<s((Z-V)
n<zzZ/?2
n = 15 rokov
kde: Zje predpokladana celkova zivotnost stavby (roky)
V je vek stavby (roky)
ZZ je zakladna zivotnost posudzovanej stavby (roky)
n je doba (diZka) najmu nehnutelnosti

V&eobecna hodnota roéného najmu stavby (VSHns), ktorej technicky stav (TS) je spravidla vy$$i ako 30%, sa
vypocita podla vztahu :
VSHns = VSHs*[((K*((1+k)n)/(((1+k)n)-1)))] + N (€/rok)

kde: VSHsje v8eobecna hodnota stavby (€)
k je zakladna urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare (%/100)
N je hodnota predpokladanych ro€nych priemernych vydajov/nakladov spojenych s existenciou stavby
a jej prenajimanim so zohladnenim kapitalizovaného odpisu (€/rok)
n je doba (diZka) najmu nehnutelnosti (roky)

Jednotkova vSeobecna hodnota ro€ného najmu stavby sa vypocita podla vztahu :

VSHnsmi= VSHrs/ M (€/m2.rok)
Kde: M je prenajatefna podlahova plocha stavby (m?)



Vypocet vychodiskovej hodnoty nehnutefnosti je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatefov
publikovanych v Metodike vypoltu vdeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, ktoru vydala Zilinska
univerzita v roku 2001 /ISBN 80-7100-827-3/. Rozpoctové ukazovatele su stanovené v zmysle citovane;
metodiky.

Pouzity koeficient cenovej trovne je podia poslednych verejne znamych &tatistickych Gdajov vydanych SU SR
platnych pre 4.Q 2024 (3,831).

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv je stanoveny podla Metodiky vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti
a stavieb, ktord vydala Zilinska univerzita v roku 2001 /ISBN 80-7100-827-3/, a na zaklade lokality
hodnotenych nehnutelnosti, obec Rohoznik. Pri stanoveni koeficientu boli zohladnené naklady na vystavbu v
danom mieste, a to s prihliadnutim na dopravné vzdialenosti a moZnosti zariadenia staveniska.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje

List vlastnictva Cislo: 710 - Ciasto€ny
Katastralne uzemie: Rohoznik
Obec: Rohoznik
Okres: Malacky

Cast A : Majetkova podstata /len hodnotené nehnutelnosti/
PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné &. Vymera v m2 Druh pozemku Spdsob vyuz.p. Druh ch.n. Spol.n. Umiest. pozemku
3039/14 244 Zastavané plochy 15 1 1

a nadvoria
Legenda:

Spobsob vyuzivania pozemku:

15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena supisnym &islom
Spolo&na nehnutelnost:

1 - Pozemok nie je spolo&nou nehnutelnostou

Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Stavby
Supisné €. na parcele Cislo Druh stavby Popis stavby Druh ch.n  Umiest. stavby
565 3039/14 12 zdravotné stredisko 1
- ambulancia+byt
Legenda:

Druh stavby:

12 - Budova zdravotnickeho a socialneho zariadenia
Koéd umiestnenia stavby:

1 - Stavba postavana na zemskom povrchu

Cast’ B : Vlastnici a iné opravnené osoby
Uc&astnik pravneho vztahu : Vlastnik

Por.¢. 1 Obec Rohoznik, Skolské nam. 406/1, Rohoznik, PSC 906 38, SR

Spoluvlastnicky podiel : 11

ICO: 309923

Titul nadobudnutia : v zmysle zapisu na liste vlastnictva €. 710 /priloha €. 1 znaleckého posudkul/.
Cast' C : Tarchy : v zmysle zapisu na liste vlastnictva €. 710 /priloha €. 1 znaleckého posudkul/.

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia

Obhliadku nebytového priestoru v budove zdravotného strediska sup. €. 565, so vstupom z Obchodnej ulice,
postavenej na pozemku C-KN parc.¢. 3039/14, zapisanej na liste vlastnictva Cislo 710; v obci Rohoznik, k.U.
Rohoznik, okres Malacky, som vykonala dia 14.03.2025 za uCasti zadavatela.

Bol mi umozneny vstup ako do budovy zdravotného strediska, do hodnoteného nebytového priestoru.
Obhliadka spocivala v overeni rozmerov nebytového priestoru potrebnych pre vypocet. Su€astou obhliadky
bolo zistenie technického stavu stavby ku diu obhliadky, overenie a popisanie hodnoteného stavebného



objektu, vyhotovenie fotodokumentacie predmetnej stavby. Pri obhliadke boli znalcovi poskytnuté informacie
o materialovych skladbach konstrukcii.

d)  Technicka dokumentacia

Zadavatelom bol poskytnuty pédorys prizemia zdravotného strediska, ktory zahffia aj hodnoteny nebytovy
priestor. Tento bol overeny meranim a nakres so zakreslenymi zmenami a nameranymi hodnotami sa
nachadza v prilohovej €asti znaleckého posudku.

Zaciatok uzivania stavby bol doloZzeny Kolaudacnym rozhodnutim, ktoré tvori prilohu €. 3 znaleckého posudku.

e) Udaje katastra nehnutelnosti

Znalcom ziskané udaje z katastra nehnutefnosti boli porovnané so skuto¢nym stavom.

Budova zdravotného strediska sup. €. 565, v ktorej sa hodnoteny nebytovy priestor nachadza, je evidovana v
popisnych udajoch katastra, rovnako aj v geodetickych udajoch katastra, ma uvedeny spravny druh stavby.
Budova zdravotného strediska sup. €. 565 sa nachadza na pozemku C-KN parc. ¢. 3039/14. Pozemok p.c.
3039/14 ma uvedeny druh pozemku "Zastavané plochy a nadvoria", ¢o zodpoveda skutoénému stavu.
Budova zdravotného strediska sup. €. 565 zahffia priestor ambulancie, ako i priestor bytu, pri€om hodnoteny
nebytovy priestor nie je v evidencii katastra samostatne evidovany, rovnako ako bytovy priestor.

Vlastnik ma uvedenu spravnu adresu sidla.

Na nehnutelnostiach neviazne Ziadna tarcha.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia

Stavby :
1. Nebytovy priestor v budove zdravotného strediska sup. €. 565, so vstupom z Obchodnej ulice,
postavenej na pozemku C-KN parc.C. 3039/14, zapisanej na liste vlastnictva Cislo 710; v obci
Rohoznik, k.u. Rohoznik, okres Malacky.

Posudzovana Cast stavby je prevadzkovo vyclenena tak, Ze z hladiska finalneho u¢elu posudzovania
a ohodnocovania je mozné tuto Cast’ stavby povaZovat za "nebytovy priestor”, t.j. posudzovana &ast
stavby nie je z pravneho hladiska definovana samostatne ako vycleneny nebytovy priestor v stavbe,
ale stavba je v evidencii katastra nehnutelnosti evidovana ako jedna cela stavba v podiele 1/1.
Odclenenie posudzovanej Casti stavby je len z dévodu uplatnenia najadekvatnejSieho postupu pri
stanoveni vychodiskovej, technickej a vSeobecnej hodnoty posudzovanej €asti stavby, a to z dévodu
potreby tychto hodnét pre nasledujuce analyzy stanovenia hodndt najmu tejto Casti stavby.

Pozemky : Nie su.
g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia

Stavby:

1. Bytovy priestor v budove zdravotného strediska sup. €. 565, so vstupom z Karpatskej ulice,
postavenej na pozemku C-KN parc.C. 3039/14, zapisanej na liste vlastnictva Cislo 710; v obci
Rohoznik, k.u. Rohoznik, okres Malacky.

Pozn. : bytovy priestor v budove zdravotného strediska ma samostatny vstup z Karpatskej ulice.

2. Pripojky inzZinierskych sieti, spevnené a nespevnené plochy na parc. reg. C-KN ¢&. 3040, 3039/1 a
3039/10, v obci Rohoznik, k.U. Rohoznik, okres Malacky.

Pozemky:

1. Pozemok parc. C-KN ¢&. 3039/14, k.u. Rohoznik, obec Rohoznik, okres Malacky.

h) informacia z Uzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a
funkéného vyuzivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia,
kde je izemny plan verejne pristupny (internetova stranka)

Nehnutelnost, budova zdravotného strediska sup. €. 565, v ktorej sa hodnoteny nebytovy priestor
nachadza, sa podla aktualne platného UPN a platnych zmien a doplnkov, nachadza v lokalite s
plochami obc&ianskej vybavenosti.

- ndzov Uzemného planu : Uzemny plan obce Rohoznik
- zdroj : https://rohoznik.sk/dokumenty/rozne/uzemny-plan/



2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 NEBYTOVE PRIESTORY

2.1.1 Nebytovy priestor v budove zdravotného strediska sup. €. 565, na pozemku C-
KN parc.¢. 3039/14, k.u. Rohoznik, obec Rohoznik, okres Malacky

POPIS

Hodnoteny nebytovy priestor sa nachadza na prizemi v budove zdravotného strediska sup. €. 565, so vstupom
z Obchodnej ulice, postavenej na pozemku C-KN parc.¢. 3039/14, k.u. Rohoznik, obec Rohoznik, okres
Malacky. Budova zdravotného strediska bola dana do uZivania v roku 1996.

Budova je suCastou radovej zastavby, pricom jednotlivé stavebné objekty su definované ako zdravotné
strediska s ambulanciami a ako rodinné domy, resp. s ambulanciami a bytmi. Stu¢astou komplexu je aj budova
posty, resp. polyfunkéna budova s bytom a ambulanciou.

V okoli budovy zdravotného strediska sa nachadza existujuca individualna bytova vystavba, rodinné domy. V
tesnej blizkosti sa nachadza aj zéna s obchodnymi prevadzkami a prevadzkami sluzieb. Pred budovou
zdravotného strediska sa nachadzaju odstavné plochy pre parkovanie.

Posudzovana cast stavby je prevadzkovo vyClenena tak, Ze z hladiska finalneho Uc€elu posudzovania a
ohodnocovania je mozné tuto Cast stavby povaZovat za "nebytovy priestor”, t.j. posudzovana €ast stavby nie
je z pravneho hladiska definovana samostatne ako vyc€leneny nebytovy priestor v stavbe, ale stavba je v
evidencii katastra nehnutelnosti evidovana ako jedna cela stavba v podiele 1/1.

Odclenenie posudzovanej Casti stavby je len z dévodu uplatnenia najadekvatnejSieho postupu pri stanoveni
vychodiskovej, technickej a vieobecnej hodnoty posudzovanej Casti stavby, a to z dévodu potreby tychto
hodnét pre nasledujuce analyzy stanovenia hodnét najmu tejto asti stavby.

Budova zdravotného strediska je jednopodlazna stavba, s obytnym podkrovim nad ¢ast'ou pddorysu. Budova
zahfha priestory bytu a nebytovy priestor - ambulanciu. Priestory bytu su pristupné z ul. Karpatska, vstup do
nebytového priestoru je z ul. Obchodna. Priestor bytu a nebytovy priestor su prepojené dverami, avSak v Case
obhliadky neboli tieto dvere vyuzivané, boli uzamknuté.

Byt sa nachadza na €asti prizemia a v podkrovi, pricom ¢ast podkrovia sa nachadza na prizemim nebytového
priestoru. Hodnoteny nebytovy priestor sa nachadza len na prizemi.

Merania spotreby elektrickej energie, ako i plynu, su samostatné pre priestory bytu, ako i pre nebytovy priestor.
meranie spotreby vody pre nebytovy priestor je rieSené ako podruzné.

Pripojky na jednotlivé inzinierske siete (el. energie, vodovod, kanalizacia, plyn a optické vedenie) su vedené
z ul. Obchodna. Trasy jednotlivych pripojok boli definované zadavatelom pocas obhliadky nehnutelnosti.

Technické rieSenie budovy zdravotného strediska :

Zaklady - zakladové pasy z prostého betdnu, spojené zakladovou roznaSacou doskou, s izolaciou proti zemnej
vlhkosti.

Zvislé nosné konStrukcie - murivo obvodovych a vnatornych nosnych stien je z pérobetonovych tvarnic, hr.
400 mm.

Stropné konstrukcie - Zelezobeténové monolitické stropné dosky s rovnym podhladom.

ZastreSenie - pultové strechy, s prestreSenim sedlovou strechou nad vstupom do nebytového priestoru, resp.
nad vstupnym portdlom do bytu.

Krytina strechy - asfaltové Sindle.

Klampiarske konstrukcie - vonkajSie okenné parapety su pozinkované farbené, klampiarske prvky strechy a
odvodriovacieho systému su z pozinkovaného ocelového plechu.

Fasadne vyplne (okna, vstupné dvere a zasklena stena) - plastové s izolatnym dvojsklom, okna su opatrené
interiérovymi plastovymi zalUziami, resp. znepriehladrujucou féliou.

Upravy vnutornych povrchov - vapennocementové omietky opatrené interiérovym naterom, resp. keramicky
obklad, réznych vysok.

Upravy vonkajsich povrchov - kontaktny zateplovaci systém z EPS, s tenkovrstvou omietkou farbenou v
hmote.

Povrchy podlah - naslapné vrstvy su z PVC, resp. z keramickej dlazby, s keramickym soklom.

Vykurovanie - decentralne s plynovymi kotlami, s ocelovymi doskovymi radiatormi.

Elektroinstalacia - svetelnd a motoricka.

Bleskozvod - nie je.

Vnutorny vodovod - rozvod studenej a teplej vody z centralneho zdroja (plynovy kondenzaény kotol).
Vnutorna kanalizacia - kompletné rozvody splaskovej kanalizacie.




Vnutorny plynovod - rozvod zemného plynu k zdrojom tepla.
Vytahy - nie su.
Ostatné - rozvody slaboprudu (internet).

Celkovo ide o budovu, v dobrom technickom stave. Technické vyhotovenie, vek a vybavenie budovy, bolo
Specifikované zadavatelom pri obhliadke nehnutelnosti.

S vlastnictvom nebytového priestoru je spojené spoluvlastnictvo spolo¢nych Casti a spolo¢nych zariadeni
budovy a prisluSenstva budovy.

Spolo¢nymi ¢astami budovy sa rozumeju Casti nevyhnutné na jej podstatu a bezpecnost, najma: zaklady,
strecha, obvodové mury, prie€elia, vstup, schodisko, vodorovné nosné konstrukcie, zvislé nosné konstrukcie,
plast domu.

Spolo¢nymi zariadeniami budovy sa rozumeju zariadenia, ktoré su ur€ené na spolocné uzivanie a slizia
vyluéne tejto budove, a to aj v pripade, ak su umiestnené mimo budovy, najma: bleskozvody, vodovodné,
kanalizagné, elektrické a plynové pripojky, a to aj v pripade, Ze su umiestnené mimo budovy a sluZia vylune
tejto budove, v ktorej je nebytovy priestor umiestneny, spolo¢né priestory (chodby, schodisko, pivni¢né
priestory).

Hodnoteny nebytovy priestor sa nachadza na prizemi v budove zdravotného strediska sup. €. 565, so vstupom
z Obchodnej ulice, postavenej na pozemku C-KN parc.€. 3039/14, k.U. Rohoznik, obec Rohoznik, okres
Malacky.

Hodnoteny nebytovy priestor je pristupny cez vonkajsSie predloZzené schodisko, resp. cez Sikmu rampu, ktoré
su pristupné zo spevnenych pléch pre budovou zdravotného strediska. Cez zadverie sa vstupuje do ¢akarne.
Z tejto je cez chodbu a predsien pristupné WC pre pacientov. Do ambulancie sa vstupuje cez kancelariu
sestri¢ky, resp. cez kabinky pre pacientov.

Z ambulancie su cez chodbu pristupné dalSie priestory, a to : chodba, predsieni, sklady, resp. cez dalSiu
predsien je pristupna kupelfia s WC pre zamestnancov. V chodbe sa nachadzaju dvere do priestorov bytu,
ktoré neboli v Case obhliadky vyuzivané.

Orientacia okien nebytového priestoru je na severozapad.

Vnutorné steny a deliace prieCky su zrealizované z pérobeténovych tvarnic, roznych hrubok, resp. ako
sadrokarténové.

Steny miestnosti su opatrené vapenno-cementovou omietkou. V zmysle popisu v pddoryse nebytového
priestoru su &asti stien opatrené keramickym obkladom, ré6znych vySok.

Naslapné vrstvy podlah su zrealizované ako PVC podlahova krytina, resp. ako keramicka dlazba s keramickym
soklom, ato v zmysle popisu v pédoryse nebytového priestoru. 3

V ambulancii a v predsiefiach sa nachadzaju keramické umyvadla s nerezovou pakovou batériou. Dalej sa tu
nachadzaju stojace WC s priznanou nadrzkou, sprchovy kut s ocelovou smaltovanou vani¢kou s nerezovou
pakovou batériou a so sprskou.

Interiérové dvere su s plnym hladkym kridlom, do ocelovej zarubne.

Vstupné dvere z exteriéru su plastové, s izolatnym dvojsklom. Rovnako aj zasklena stena zo zadveria do
Cakarne a oknd, ktoré su opatrené interiérovymi plastovymi Zaluziami.

Zdrojom tepla je plynovy zavesny kondenzacny kotol, s integrovanym zasobnikom pre pripravu teplej UZitkove;
vody. V priestoroch su osadené ocefové doskové radiatory.

V nebytovom priestore sa dalej nachadzaju rozvody elektroindtalacie, vnutornej kanalizacie, vodovodu a plynu.
V miestnej pristupovej komunikacii, Obchodna ul., pred budovou zdravotného strediska sa nachadzaju aj
rozvody optického vedenia. Meracie zariadenie pre spotrebu plynu sa nachadza na fasade pri vstupe do
nebytového priestoru. Meracie zariadenie pre spotrebu elektrickej energie sa nachadza v kancelarii sestricky.
Meranie spotreby vody je rieSené ako podruzné.

Celkovo ide o nebytovy priestor, vo vyhovujucom technickom stave. Technické vyhotovenie, vek a vybavenie
nebytového priestoru bolo Specifikované zadavatelom pri obhliadke nehnutelnosti.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy



PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
Zadverie 1,75*1,80 3,15
Cakaren 3,85*2,17+1,88%0,88 10,01
Kancelaria sestricky 3,58*0,60+3,73*1,70 8,49
Ambulancia 4,41*5,55 24,48
Kabinka I, 1,78*0,85 1,51
Kabinka Il, 1,78*0,85 1,51
Chodba 2,28*1,91+3,62%1,42 9,50
Predsient 1,98%1,26 2,49
Kupeltia s WC 1,98%1,82 3,60
Chodba 1,16*1,66+1,08*1,10 3,11
Predsien 1,50*2,30 3,45
Sklad 1,50*0,85 1,28
Sklad 0,90*1,97 1,77
Chodba 1,50%1,20 1,80
Predsiert 1,50%1,00 1,50
WwcC 1,50%0,85 1,28
Vypocitana podlahova plocha 78,93

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’ RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,831

Koeficient vyjadrujtci tzemny vplyv: km = 1,05

Pocet miestnosti: 16

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cislo Nazov Ce;g \EXA;’ ggiiel Koefi(itand. Upri\!l)?*pl?sc? ielu Cﬁgg\rl‘%t;;?‘:ijd
stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,15
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 18,51
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,23
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,09
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,15
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,06
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7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,03
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 1,15 3,45 3,55
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,00 2,00 2,06
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,51
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,51
12 Okna 5,00 1,25 6,25 6,43
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,51
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,57
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,06
16 Bleskozvod 1,00 0,00 0,00 0,00
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,06
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,06
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,03
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,06
Zariadenie nebytového priestoru
22 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,12
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,10 1,10 1,13
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,06
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,57
26 Vykurovanie 2,50 1,15 2,88 2,96
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,09
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,03
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,03
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,51
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,06
32 Vybavenie kuchyn 2,00 0,00 0,00 0,00
33 \V/\?gtorné hygienické zariadenie vratane 4,00 1,00 4,00 4,12
34 Nebytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 4,12
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,57
Spolu 100,00 97,18 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Vychodiskova hodnota na MJ:

kv =97,18 /100 = 0,9718

VH =RU * kcu * ki * kv * km [€/m?]

VH = 325,30 €/m?* 3,831 * 0,939 * 0,9718 * 1,05
VH =1 194,07 €/m?
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TECHNICKY STAV

Podla Metodiky vypo&tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, ktort vydala Zilinska univerzita v roku
2001 /ISBN 80-7100-827-3/, je predpokladana zakladna zivotnost pre budovy pre zdravotnu starostlivost’ a
sluzby, budovy zdravotnych stredisk a poliklinik (JKSO 801 12) - murované, monoliticky a montovany
Zelezobetonovy skelet s vymurovanym alebo panelovym obvodovym plastom hr. nad 300 - 450 mm - v
intervale 80 -100 rokov, pre hodnoteny objekt stanovujem Zivotnost na 100 rokov.

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]

Nebytovy priestor v
budove zdravotného
strediska sup. ¢. 565, na
pozemku C-KN parc.¢. 1996 29 71 100 29,00 71,00
3039/14, k.U. Rohoznik,
obec Rohoznik, okres
Malacky

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 194,07 €/m? * 78,93m? 94 247,95
Technicka hodnota 71,00% z 94 247,95 € 66 916,04

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti

Hodnoteny nebytovy priestor sa nachadza na prizemi v budove zdravotného strediska sup. €. 565, so vstupom
z Obchodnej ulice, postavenej na pozemku C-KN parc.¢. 3039/14, k.u. Rohoznik, obec Rohoznik, okres
Malacky.

Budova je suUCastou radovej zastavby, pricom jednotlivé stavebné objekty su definované ako zdravotné
strediska s ambulanciami a ako rodinné domy, s ambulanciami a bytmi. Stu¢astou komplexu je aj budova
posty, resp. polyfunkéna budova s bytom a ambulanciou.

V okoli budovy zdravotného strediska sa nachadza existujuca individualna bytova vystavba, rodinné domy. V
tesnej blizkosti sa nachadza aj zéna s obchodnymi prevadzkami. Pred budovou zdravotného strediska sa
nachadzaju odstavné plochy pre parkovanie.

Obec Rohoznik lezi v Zahorskej nizine na upati Malych Karpat /CHKO/, zo severozapadu je obec lemovana
borovicovymi lesmi, tzemne patri do Bratislavského samospravneho kraja /VUC/

Dochadzkova vzdialenost zastavok prostriedkov primestskej autobusovej dopravy je dobra, cca. do 5 minut
peSou chddzou. Zelezni¢na stanica je vzdialena cca. 0,80 km, cca. 10 minut peSou chédzou, cez tuto v8ak
premava iba nakladna vlakovéa doprava.

Dopravné a komunikaéné napojenie na obecné komunikacie a nasledne na Statne komunikacie su dobré.

V obci sa nachadzaju obecny urad, posta, zakladna Skola, materska Skdlka, zdravotné stredisko, lekaren,
kulturny dom, obchody viacerych potravinovych retazcov, a rdzne sluzby.

Dostupnost’ réznych uUradov okresu Malacky /okresny sud, prokuratura, obvodné drady, sprava katastra,
danovy urad a pod./, nemocnice, bank, strednej Skoly, obchodnej siete a dalSich sluzieb je verejnou
autobusovou dopravou alebo autom do Malaciek, vzdialenych cca. 12,40 km od RohoZnika.

Dostupnost uradov Bratislavského kraja, Uradov SR, tiez strednych $kél a vysokych §kél, nemocnic a dalSich
sluZieb je autobusovou dopravou alebo autom do Bratislavy, vzdialenej cca. 48,2 km od RohoZnika. Hustota
obyvatelstva vzhladom na typ zastavby je priemerna. Pracovné moZnosti su s ohfadom na blizkost okresného
mesta Malacky a hl. mesta SR Bratislavy uspokojivé. Dopyt po obdobnych nehnutelnostiach v danej lokalite
je v porovnani s ponukou niZsi. V bezprostrednej blizkosti budovy s hodnotenym nebytovym priestorom sa
nevyskytuju objekty, ktoré by produkovali Skodlivé exhalaty, hluk, otrasy, prach atd. Parkovacie mozZnosti pre
auta ako pacientov, tak i zamestnancov, je mozné hodnotit’ ako postacéujuce.
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b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti

Hodnoteny nebytovy priestor sa nachadza na prizemi v budove zdravotného strediska sup. €. 565, so vstupom
z Obchodnej ulice, postavenej na pozemku C-KN parc.€. 3039/14, k.U. Rohoznik, obec Rohoznik, okres
Malacky.

Nehnutelnost, budova zdravotného strediska sup. €. 565, v ktorej sa hodnoteny nebytovy priestor nachadza,
sa podla aktualne platného UPN a platnych zmien a doplnkov, nachadza v lokalite s plochami obg&ianskej
vybavenosti.

Nakolko sa jedna o budovu zdravotného strediska, primarne uréenu pre €innosti suvisiace so zabezpeéenim
zdravotnej starostlivosti, aj jej stavebno-technické rieSenie a vybavenie tomu zodpoveda, nie je
pravdepodobna zmena uéelu vyuZitia tohto nebytového priestoru.

Pripadna zmena u0c&elu vyuZitia tohto nebytového priestoru by podliehala prislusnym ustanoveniam
stavebného zakona, ako i aktualne platnej legislative.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti

Hodnoteny nebytovy priestor sa nachadza na prizemi v budove zdravotného strediska sup. €. 565, s hlavhym
vstupom z Obchodnej ulice, postavenej na pozemku C-KN parc.¢. 3039/14, k.U. Rohoznik, obec Rohoznik,
okres Malacky.

Na predmetnej nehnutelnosti neviazne Ziadna tarcha a v danej lokalite neboli zistené Ziadne rizika spojené s
vyuzivanim predmetnej nehnutelnosti.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 NEBYTOVE PRIESTORY

Vseobecna hodnota nebytovych priestorov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie

Pri stanoveni priemerného koeficientu polohovej diferenciacie v sulade s Metodikou vypoctu vSeobecne;j
hodnoty nehnutelnosti a stavieb, ktor(i vydala Zilinska univerzita v roku 2001 (ISBN 80-7100-827-3), sa zadali
objavovat' lokality, kde dochadza k disproporciam medzi vSeobecnou hodnotou stanovenou podla tejto
metodiky s definovanymi priemernymi koeficientmi polohovej diferenciacie a vSeobecnou hodnotou bezne
realizovanou na relevantnom realitnom trhu. Priemerné koeficienty polohovej diferenciacie uvadzané v
Metodike vypodtu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, ktor( vydala Zilinska univerzita v roku 2001,
su iba orientatné udaje.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie bol stanoveny vzhladom na pomerne 'ahku dostupnost hl. mesta
SR Bratislavy. Dalej vzhlfadom na velkost sidla, polohu, typ nehnutelnosti, kvalitu pouZitych stavebnych
materialov, dopyt po obdobnych nehnutelnostiach v danej lokalite a miestne zistenia trhovych hodnot
nebytovych priestorov, ako i s prihliadnutim na moznosti parkovania a ostatné faktory vplyvajice na vSeobecnu
hodnotu v mieste a Case.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,25

Ur€enie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
. trieda [1l. trieda + 200 % = (0,250 + 0,500) 0,750
II. trieda Aritmeticky priemer |. a lll. triedy 0,500
Il. trieda Priemerny koeficient 0,250
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,138
V. trieda [1l. trieda - 90 % = (0,250 - 0,225) 0,025
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Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo

Popis

Trieda

kppi

Vaha
Vi

Vysledok
kepr*vi

Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi

0,138

10

1,38

Poloha bytového domu v danej obci - vzt'ah k centru
obce

obchodné centra hlavné ulice a najlepSie polohy vo
vybranych sidliskach

0,750

30

22,50

Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutelnost nevyZzaduje opravu, len beznu udrzbu

0,500

3,50

Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.

0,750

3,75

Prislusenstvo bytového domu

bez prisluSenstva

0,025

0,15

Vybavenost’ a prislusenstvo nebytového priestoru

nebytovy priestor bez vykonanych rekonstrukcii s typovym
vybavenim

0,138

10

1,38

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti

dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste,
nezamestnanost do 5 %

0,750

6,00

Skladba obyvatel'stva v obythom dome - sidlisku

priemerna hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy do
20 bytov

0,500

3,00

Orientacia hlavnych miestnosti k svetovym stranam

vstup aj vyklad do ulice

0,750

3,75

10

Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom dome

nebytovy priestor v 1. NP samostatne pristupny z verejného
priestranstva

0,750

6,75

11

Charakteristika nebytového priestoru

prevadzkoveé priestory - lekarne, lekarske praxe, vypoctove
strediska a pod.

0,750

5,25

12

Doprava v okoli bytového domu

autobus - v dosahu do 15 minut

0,138

0,97

13

Obcianska vybavenost’ v okoli bytového domu

posta, zakladna Skola, zdravotné stredisko, kultarne
zariadenie, zakladna obchodn4 siet’ a zakladné sluzby

0,250

1,50

14

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m

0,138

0,55

15

Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

14




beZny hluk a prasnost od dopravy I. 0,500 5 2,50
16 Nazor znalca

priemerny nebytovy priestor Il 0,250 20 5,00
Spolu 145 67,93

VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV

Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 67,93/ 145 0,468
V$eobecna hodnota VSHg = TH * kep = 66 916,04 € * 0,468 31 316,71 €
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4. NAJMY

VSeobecna hodnota najmu je stanovena metddou inverznych vynosov, a to s €asovo obmedzenym obdobim
trvania najmu, nakofko najom nehnutefnosti méze byt uzatvoreny na réznu diZku trvania obdobia najmu.

4.1. NAJOM STAVBY

Najom stavby sa stanovuje pre nebytovy priestor (ambulanciu) na prizemi budovy zdravotného strediska sup.
€. 565, na pozemku parc. €. 3039/14, k.u. Rohoznik, obec Rohoznik, okres Malacky.

4.1.1. METODA INVERZNYCH VYNOSOV — CASOVO OBMEDZENE OBDOBIE NAJMU

4.1.1.1. Zakladné udaje

a) Objektivizovana urokova miera ,oum" :

Podla aktualneho vyvoja na trhu sa pri ohodnocovani najmov pouziva rozpatie obmedzené zakladnou
urokovou sadzbou Eurdépskej centralnej banky (do 31.8.2008 zakladnou urokovou sadzbou Narodnej banky
Slovenska), a urokovymi sadzbami z terminovanych vkladov v penaznych Ustavoch, pre obdobie od jedného
roka do dvoch rokov, vklady domacnosti a vklady nefinanénych spolo¢nosti.

UVKLADYVBANKACH < OUM < UECB

kde :

oum (pri vydeleni 100 = k) - je (objektivizovana) urokova miera,

Uecs -je zakladna urokova miera (Narodnej banky Slovenska resp. Europskej centralnej banky (%),

UVKLADYVBANKACH - je zakladna urokova miera banky terminovanych vkladov pre obdobie 1 roka (Narodnej banky
Slovenska resp. Eurépskej centralnej banky (%).

Urokova sadzba pre hlavné refinanéné operécie je povazovana ako zakladna urokova sadzba ECB, platna od
12.03.2025 : 2,65%
Urokova sadzba novych vkladov pre obdobie od 1 do 2 rokov prezentovana NBS platna v termine 01/2025:

- vklady domacnosti : 2,54%

- vklady nefinan&nych spolocnosti : 2,24%

Na zéklade znaleckej empirickej regresie stanovujem objektivizovanu urokovu mieru "oum" ako priemernu
hodnotu urokovych sadzieb novych vkladov od 1 do 2 rokov pre nefinanéné spolo¢nosti a domacnosti
prezentované NBS platné v termine pre 01/2025 :

oum= 0,5%(2,54+2,24)

Oum~= 2,39%
b) Objektivizovana sadzba dane z prijmu ,N*:
V zmysle platnej legislativy su v ase spracovania znaleckého posudku sadzby dane z prijmu nasledovné :
- sadzba dane z prijmu pre fyzické osoby 15%, 19%, 25% (podla vysky zdanitelného prijmu)
- sadzba dane z prijmu pre pravnické osoby
(vratane Statnych subjektov) 15%, 21% (podla vysky zdanitelného prijmu)

S prihliadnutim na mozné druhy vlastnictva z pohladu pravnej formy, vo vypocte uvazujem s objektivizacnou
sadzbou dane z prijmov v priemernej vyske 19% = (15%+19%+25%+15%+21%)/5.

4.1.1.2 Overenie technického stavu stavby

VSeobecna hodnota ro€ného najmu stavby sa stanovuje pre stavby, ktorych technicky stav je spravidla vy3si
ako 30%.

4.1.1.3 Doba trvania najmu "n"

Dobu vynosovosti nehnutefnosti pri ¢asovo obmedzenom uvaZovani vynosovosti stanovuje znalec. Pri jej
stanoveni pre stavby su odporu¢ané nasledovné zasady:

n < (Z-V) n<Z2zZ/2 n = 15 rokov
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kde:

Z - predpokladana celkova zivotnost stavby (roky),
V - vek stavby (roky),
ZZ - zakladna zivotnost posudzovanej stavby (roky).

Dobu vynosovosti stavby pri Casovo obmedzenom uvaZovani vynosovosti stanovujem pri splneni
odporucanych zasad na 20 rokov.

4.1.1.4 Vydaje spojené s existenciou stavby "N" :

Néaklady spojené s primarnou existenciou nehnutefnosti po¢as predpokladanej doby najmu a naklady spojené
s existenciou ngjomného vztahu. Jedna sa hlavne o darn z nehnutelnosti, poistenie nehnutelnosti, naklady na
udrzbu nehnutelnosti, naklady na spravu nehnutelnosti, kapitalizovany odpis a dan z prijmu.

Dan z nehnutelnosti - hodnotend nehnutelnost, nebytovy priestor, sa nachadza v budove zdravotného
strediska, ktorého vylu€nym vlastnikom je obec, a preto s tymto nakladom vo vypocte neuvazujem.

Poistenie nehnutelnosti - je obvykle v intervale 0,8 az 2,0 %0 z vychodiskovej hodnoty stavby. Vysku poisteného
stanovujem odbornym odhadom podla druhu vybavenia, polohy, pristupu k nehnutelnosti na 1,0 %o (= 0,10 %)
z vychodiskovej hodnoty stavby.

Priemerné naklady na udrzbu - pri budovach su spravidla v intervale 0,5 % az 1,2 % z vychodiskovej hodnoty
stavby. Naklady na spodnej Urovni sa pouzivaju pri novostavbach (zhruba do 10 az 15 rokov veku stavby) a
pri velmi dobre udrZiavanom objekte, naklady na udrzbu na hornej Urovni sa pouzivaju pri prestarlych
objektoch a pri zanedbanej udrzbe. Naklady na udrZzbu stanovujem na zéklade veku a technického stavu
stavby, naro¢nosti udrzby na 1,0 % z vychodiskovej hodnoty stavby.

Naklady na beznu spravu uréujem odbornym odhadom v zavislosti od miesta a naro¢nosti prac na 10 € za
kalendarny mesiac.

Kapitalizovany odpis vychadza z rozdelenia reprodukénej hodnoty na dobu ekonomickej Zivotnosti. Vypocita
sa na zaklade vztahu:

Ok =k*VH/zZ

kde:

VH - je vychodiskova hodnota stavby (€),
ZZ - je zakladna zivotnost stavby (rok),

k - diskontna sadzba (%).

Dan z prijmu z najmu sa vypocita ako zakladna hodnota najmu vynasobena objektivizovanou sadzbou dane
z prijmu.
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4.1.1.5 Vypocet vSeobecnej hodnoty najmu stavby pre éasovo obmedzené obdobie

Zakladné udaje
VH (€) - vychodiskova hodnota stavby 94 247,95 €
V (roky) - vek stavby 29
Z (roky) - Zivotnost' stavby 100
ZZ (roky) - zakladna Zivotnost stavby 100
O (%) - opotrebenie stavby 29
TS (%) - technicky stav stavby 71
TH (€) - technicka hodnota stavby 66 916,04 €
VSH (€) - véeobecna hodnota stavby 31316,71 €
M (m2) - podlahova plocha stavby 78,93
oum (%) - objektivizovana urokova miera 2,39
objektivizovana sadzba dane z prijmu (%) 19,00
k (%) - diskontna sadzba 0,0239
Overenie technického stavu stavby
TS stavby = 30% vyhovuje
Doba najmu
zostatkova Zivotnost stavby (r) 71
polovica zakladnej Zivotnosti stavby ( r) 50
minimalna doba najmu (r) 15
n - uvazovana doba najmu (r) 20
PV - pomocna veli¢ina (R (@+HIN((A+n)-1)) | F09%18248
Najom stavieb
Zakladna hodnota najmu (€) VSH*[((k*((1+k)n)/(((1+k)n)-1)))] 1 988,06 €
Vydaje spojené s existenciou stavby "N"

Vypocet
Nazov (vzorcom) | Spolu/rok
Dan z nehnutelnosti (stavba) nGU\:;lZUJe 0,00 €
Poistenie stavby ‘ VH * 0,001 94,25 €
Naklady na beznu udrzbu a opravy VH * 0,01 942,48 €
O« - kapitalizovany odpis (€) O =ZkZVH / 22,53 €
Sprava nehnutelnosti (odborny odhad*12 mesiacov) 10’?2 € 120,00 €
Dan z prijmu -z najmu (zakl. hodnota najmu*obj.sadzba dane z prijmu) 377,73 €
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Vydaje celkom "N" =| 1 556,98 €

Vseobecna hodnota najmu stavby VSHns : zakl.hodnota najmu+vydaje 3 545,05 €
Najom na mesiac : 295,42 €
Najom na m? podlahovej plochy a rok : 44,91 €
Najom na m? podlahovej plochy a mesiac : 3,74 €
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ll. ZAVER
1. OTAZKY ZADAVATELA

Stanovenia vSeobecnej hodnoty najmu nebytového priestoru v budove zdravotného strediska sup. &. 565,
postavenej na pozemku reg. C-KN parc.¢. 3039/14, zapisanej na liste vlastnictva €islo 710; so vstupom z
Obchodne;j ulice, pre obec Rohoznik, katastralne izemie Rohoznik, okres Malacky.

2. ODPOVEDE NA OTAZKY

Vseobecna hodnota najmu nebytového priestoru bola stanovena metédou inverznych vynosov, ¢o je
obrateny vypocet k vypoctu vynosovej hodnoty.

a) REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY NAJMU:

Stavby: VSeobecna hodnota najmu metédou inverznych vynosov: 3,74 €/ m2/mesiac

Vseobecna hodnota najmu stavby VSHys : £ 54€5’05
Najom na mesiac : 295,42 €
Najom na m? podlahovej plochy a rok : 44,91 €
Najom na m? podlahovej plochy a mesiac : 3,74 €

Slovom: Tritisic pat'sto padesiat Eur/rok
V Kuchyni, diia 31.03.2025 Ing. Zlatica JaneCkova
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IV. PRILOHY

1.

Vypis z katastra nehnutelnosti, informativny vypis z listu vlastnictva ¢. 710 - ¢iasto¢ny, pre
budovu zdravotného strediska sup. ¢. 565, pre k.u. Rohoznik, obec Rohoznik, okres Malacky,
vytvoreny z portalu CICA Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky, dha
18.03.2025, udaje platné k 17.03.2025 - 6A4 (12A5).

Kopia z katastralnej mapy pre k.u. Rohoznik, obec Rohoznik, okres Malacky, na parcely 3039/11
3039/14, vyhotovena diia 12.03.2025 Okresnym tGradom Malacky v mene UGKK SR - 1A4.
Kolauda¢né rozhodnutie, zo diha 20.12.1995, vydané Obvodnym uUradom zivotného prostredia
Senica, oddelenie tzemného rozvoja a Statnej stavebnej spravy, pravoplatné dina 19.01.1996 -
2A4.

Podorys nebytového priestoru - zameranie skutkového stavu zo dna 14.03.2025 - 1A4.
Fotodokumentacia zo dna 14.03.2025 - 3A4.
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3 3045/70

334/39

037/?3\ /.-
o
DAl AaX 1. P
Okres Obec Kat. dzemie
Malacky ROHOZNIK RohoZnfk
Okresny Grad Cislo zdkazky Vektorovd mapa Mierka 1 :1000
Malacky K2-178/2025

katastrdiny odbor

334/30

KOPIA KATASTRALNEJ MAP

na parcelu: 3039/1

1, 3039/14

Vyhotovil: Okresny Urad v mene

UGKK SR

Dria
12.03.2025

Meno
lvan Papr&ka

20

™,

4

Pediotka o podpis

e
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Kolaudadné rozhodnut ie

Obec RohoZnik zastdpend starostom obce Miroslavom Blazkon

R?dal dfia 16.8.95 navrh na vydanie kolauda&ného rozhodnutia pre

é%aubu Zidravotné stredisko RohoZnik,

pre ktord bolo vydané stavebné povolenie diia 26.7.1990, 15.6.94
pod &islom VUP 300/1990-Ha, S-400/94-M3.

Tunajisi spravny orgdn po preskamani Viasho ndavrhu a na
zdklade ustneho konania spojeného s miestnym Zeirenim, ktoré sa
konalo diia 19.9.1995 podla § 82 odst. 1 =4k.&. 50/1976 Zb. v znenl

neskorsich zmien a doplnkov
rovoluie
ugivanie stavby Zdravotné siredisko RohoZnik v k.d. RohoZnik.

- Stavba obmsahuje:
- vlastny objekt 25, vodovaedna pripojka, kandizaénd pripojika,

elektropripoika, Lterénne dpravy a cesty, plynovd pripojka, ga-

rize .
Pre uZivanie stavby Obvodny lUrad Zivotného prostredia - odd.
dzemného rozvoja a Stdtnej stavebnej sprdvy urduje Lieto

podmienks:

j. S - 1023/95-M& V Senici diia 20.12.1995
B ST
X X Doglg -
» 2% -0 s
PP LA, T
"'r?,"“‘---. "‘.:.-}E ‘..::“nji:l IRt R R L LA AL LI LI LT 1) 4 /

Eﬁvo




Ak by sa mala stavba alebo jed

ing U8ely,vlastnik stavby je powir
rozhodnutia o zmene uZivania ste i
Vliastnik stavby Jje tubo povinny
nezhorZovala Zivolné prostredie

osdb.

04ddédwvedn:«r

Havrh bol postdeny pri ustnom

Setrenim, ktoré sa konalo dAa i9.9.iW

tieto dotknuis

K stavbe sa vyjadrili
Senica, Obﬁ_v 5t . obv.hygienik Senic:
Z2e stavba

V konani{ sa zistilo,

mentdciou coverenou stavebnym dradaos

dodrZzané podmienky uUzemného rozhodrmu.

0¢

POUCENTIE
Proti tomutc rozhodnuitiu je mo
z=ak.&. FTi/1967 Zb. v lehote do 1% 0§

Obvodny Grad Zivotnédho prostredia SHer
Rozhodnultie sa doruéi:
1. Obec RohoZnik

2.‘Polik1inika Senica

starosta

CO:

spis

Vvbavuje: Martis
Napisala: Cébovd

Dagstbi

cdrfiavat

uzivatt na

v  buddicnosti
ny vopred zabezpedill vydanie
v alebo jej &Sasti.

aby

v takom stave,

nedhrozovala Zivol a =dravie

=

jednan{ spojenocon miestnym

35.

orgdny 3t.sprdavy: 05 ZbPO
Ich stanoviska su kladné.

prostavend v sulade s doku-

v stavebnom konani, Ze boli

ia a stavebného povolenia.

9 podal odvolanie podla § 54

cdo dfia jeho dorudenia na

ica.

Anna KOTUHNOVA

vedica oddelenia




ZAMERANIE SKUTKOVEHO STAVU NEBYTOVEHO PRIESTORU (ambulancie)
V BUDOVE ZDRAVOTNEHO STREDISKA sup. &. 565
na pozemku parc. ¢. 3039/14, k.u. Rohoznik, obec Rohoznik, okr. Malacky.

* HODNOTY NAMERANE PRI OBHLIADKE DNA 14.03.2025

. PREDSIEN . SKLADY . We
KER. DLAZBA/KER. OBKLAD v=2000 KER. DLAZBA/KER. OBKLAD v=1400  KER. DLAZBA/KER. OBKLAD v=1400
VPC OMIETKA VPC OMIETKA VPC OMIETKA
il IT
I |
~1980 - H -3620 - K K
! ' B 1©) [re}
g CHODBA sl g [F\-150- URN
[ PVCIKER. OBKLAD v=1400 = Sl — S
—— VPC OMIETKA 4349 — @ Q S| PREDS%EN
- 1980 - = KERDLAZBA/KER. OBKLAD v=1400
i) v | o180 g0 N R 75005 " PUBE OMIETKA
. ‘(2 8 1 : IT [
8 <% cHopsa %0 | | g CHODBA
< <’PVC/VPC OMIETKAS | S KER. DLAZBAVPC OMIETKA
o ) - VPC OMIETKA =\ | | 1500 -| |- 1500 - /\ VPC OMIETKA
b B i I
& I , ] . PREDSIEN ~ -3850-
- © KABINKA II. KER. DLAZBA/KER. OBKLAD v=1400
. KUPELNA OZCVPC OMIETKA . VPC OMIETKA
KER. DLAZBA/KER. OBKLAD v=2000 % SDK - 1780 - <5 o
VPC OMIETKA L , 1= 3
© KABINKAL [T T 3
< FCIVPC OMIETKA> CAKAREN '
" SDK - 1780 - LI PVC/VPC OMIETKA
VPC OMIETKA
AMBULANCIA . 1880-
& PVCIKER. OBKLAD v=1400 2
3 VPC OMIETKA &
2 -5730 -
' I I ‘
Sl
7 KANCELARIA SESTRIGKY & , S
PVCIVPCOMIETKA | | ZADVERIE
VPC OMIETKA " | PVCIVPC OMIETKA
VPC OMIETKA
PLYNOVY KOTOL ol ]
o
- 4410 - - 3580 - @ /\/
| | | |
[ \ \ 1
A
HLAVNY VSTUP
Obchodna 7
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Fotodokumentacia k nebytovému priestoru (ambulancii) v budove zdravotného strediska sup. ¢. 565,
s hlavnym vstupom z Obchodnej ulice, na pozemku parc.¢. 3039/14, k.i. Rohoznik, obec Rohoznik,
okr. Malacky.

.budova zdrav. strediska sup.¢. 565 .hlavny vstup z Obchodnej ul.

.hlavny vstup z Obchodnej ul.

.Obchodna ul. 7 .Cakaren so vstupom do WC .Cakaren so vstupom do
pacienti kabiniek

32



Fotodokumentacia k nebytovému priestoru (ambulancii) v budove zdravotného strediska sup. ¢. 565,
s hlavnym vstupom z Obchodnej ulice, na pozemku parc.¢. 3039/14, k.i. Rohoznik, obec Rohoznik,
okr. Malacky.

.plynovy kondenzacny kotol

4

.el. rozvadzac¢ .ambulancia

.chodba .kuipelfia s WC pre zamestnancov
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Fotodokumentacia k nebytovému priestoru (ambulancii) v budove zdravotného strediska sup. ¢. 565,
s hlavnym vstupom z Obchodnej ulice, na pozemku parc.¢. 3039/14, k.i. Rohoznik, obec Rohoznik,
okr. Malacky.

.chodba a predsien k WC pacienti

.chodba a predsien (zazemie ambulancie)
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyfia zapisana v zozname znalcov, timo&nikov a prekladatelov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore 370000 Stavebnictvo, odvetvi 370901
Odhad hodnoty nehnutelnosti a odvetvi 370100 Pozemné stavby, pod evidenénym &islom 914 999.
Znalecky posudok je zapisany v denniku pod Cislom 5/2025.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Zlatica JaneCkova
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